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本报邀请市民代表和主管部门召开座谈会

各方热议老旧小区物业管理

一方面是希望获得
更好服务的业主，一方面
是希望让管理起来不挠
头的管理方。解决老旧小
区管理难题的呼声高涨，
对于基层管理者和小区
业主来说，显得尤为迫
切。

天衢小区的业主代
表杨冠儒就是其中的一
位，在谈起物业管理时，
他抛出的观点是，老旧小
区的物业难题是可以解
决的，天衢小区就是一个
现实的例子。创卫以来，
该小区的环境得到很大
的改观，但是化粪池、下
水道堵塞问题一直困扰
着该小区。如果相关部门
能协调城市管理部门帮
助该小区解决这一难题，
那剩下的工作会顺畅了。

“既然是钱能解决的
问题，那就不是大问题。”
运河经济开发区社区公
共事务管理局的严斌则
认为，老旧小区资金短缺
只是一方面，管理、沟通
更重要。

北园小区物业公司
经理王路玲说，物业管理
工作不好干，但仍要有人
坚守，北园小区毕竟是
2780多户的老社区，不能
因为亏损说撤就撤。

德州市房管中心物
业办公室副主任关鹏介
绍说，十年前，雇一个保
安才三四百块现在到了
千元上下，一个保洁员也
从二三百元涨到了现在
的近千元，而水费电费均
翻番了。但反观物业费十
年前是一毛五，最贵的也
不过两毛，而现在的物业
费平均也才三毛钱，除去
物价上涨因素，物业费是
一点也没涨。这也是很多
物业公司相继撤出的重
要原因，像天华小区就
是，物业公司换了四五
茬。

关鹏说，目前，德州
市正在探索老旧小区物
业资金来源的问题。今后
老旧小区的物业管理资
金，或将通过城市基础配
套费中拿出专项资金、原
开发单位出一部分资金、
小区业主自掏一部分腰
包、小区空地商用资金等
途径获得。

整个会议过程中，大
家畅所欲言，有看法和观
点，有实际困难反映，有
忧愁和无奈，但更多的是
希望通过抓好物业管理，
让业主享受更好的服务。
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本报6月27日讯 “老旧小区
物业的管理，钱是很关键的！”“既然
是钱能解决的问题，那就不是大问
题。”27日，在本报组织的老旧小区
物业管理提升座谈会上，对于物业
管理的各种观点在此碰撞，一些老
旧小区管理先进经验在此推广。

来参加座谈会的，有德州市
房管中心的相关负责人，有物业

公司的经理，也有社区居委会的书
记，有老旧小区搞自治搞得比较好
的业主代表，也有多个老旧小区的
业主。参会的代表分别就自己所在
的小区的实际情况，或反映老旧小
区的管理问题，或提出老旧小区的
管理建议，原本计划一个多小时的
会议，整整开了三个小时。

宋小春是新建小区业主代

表，他们小区卖掉锅炉和出租锅
炉房维持小区搞自治管理的做法，
一经他介绍，受到大伙的赞同。天衢
小区的业主代表杨冠儒则认为，既
然老旧小区的管理已经提上日程，
那么能否有一套详细的整改方案，
让业主有一个“定心丸”。

经过会议座谈和交流，与会
各方一致认为，解决老旧小区资

金短缺的问题，提升老旧物业管
理水平，加强对业主的沟通和引
导，各方面都不可或缺，需要通盘
考虑并细致地去做工作。

德州市房管中心副主任关鹏
说，目前，房管部门正在引导物业
行业成立物业管理行业协会，通
过行业建设，来整顿和完善物业
管理，提升管理水平。今年，三区

政府及17个市直部门将联合开展
物业管理提升活动。7月份，将开
展安全设施整治月。8月，将重点
指导小区成立业主委员会。9月，
将主抓小区专业设备移交工作。
10月，集中整治小区乱搭乱建行
为。11月，开展物业管理精神文明
建设。12月将进行小区物业管理
和谐共建达标验收。
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德州市720多个小区，有完善
物业管理的只有203个，靠原开发
单位派驻的物业公司勉强维持的
占了七八成，部分原开发单位破产
或退出的干脆成了“三无”小区，一
些小区还上演过物业公司撤了又
来来了又换的尴尬情景剧……物
业管理水平的提升，已经成为城市

管理的重要课题。
物业管理终归属于现代服务

业的一种，既然是服务业，那么何
不首先从服务细节开始，让业主从
享受完善的服务开始，在相关部门
的引导下，学会为服务买单，学会
对物业服务的尊重。

诚然，业主抗拒情绪和逆反心理

需要感化，物业服务的工作繁琐且需
要长期坚持，但物业公司动辄拿“没
钱”说事，或拒绝服务或降低服务质
量，本来信任基础不太稳固的业主和
物业公司的关系，将会瞬间崩盘，更
何谈提升物业管理的水平。

想要真正提升老旧小区物业
管理水平，不仅要有资金的注入、

让业主委员会从无到有、加强引导
和管理，最终还是要让物业管理回
归到服务本身。需要有关部门完善
物业管理法规，提高物业公司的违
约成本，更需要监管部门担起职
责，加强对物业管理的监管，对违
反规定多收费、少服务或收费不规
范的物业公司应依法予以处罚。

格快评

回归服务才是物业之本

市房管中心物业办公室副主任
关鹏

运河经济开发区
社区公共事务管理局 严斌

胜利社区居委会书记
王国彦

天衢小区业主代表
杨冠儒

新建小区业主代表
宋小春

北园小区物业公司总经理
王路玲

德州市区目前有720个小区，
只有203个实施了物业管理。尤
其一些老旧小区，无物业维修
基金、无物业管理企业、无业主
委员会，物业管理亟待完善和
提升。

目前，房管部门正在引导物
业行业成立物业管理行业协会，
通过行业建设，来整顿和完善物
业管理，提升管理水平。

老旧小区整改完成后，势必
需要走向市场化物业管理，老旧
小区的业主能否承担相关物业
费用成为关键。而针对老旧小区
物业管理提升最直接的解决办
法，现阶段还得看如何推行业主
委员会、业主大会制度，实现老
旧小区业主自治管理。

运河经济开发区有三无小
区46个，很多小区都已经20多年
了，没有物业管理，下水道和路
面亟待修缮。

今年以来，先后投入30多万
元，对部分小区的基础设施进行
了改造，并通气通暖。另外，发动
业主成立业主委员会，通过这种
自上而下的引导，让更多的老旧
小区得到有效管理。

老旧小区资金短缺，不仅仅
是靠钱能解决的，在物业管理过
程中，把细节做得更足一些，反
而更重要，因为物业管理的主体
是业主，如果强化业主对自己生活
环境的关注，适应现代物业管理的
理念，那么物业管理将更容易。

天衢小区是20多年的老小
区，一直没有物业管理。现在小区
里的居民，原居民只剩下1/3，剩
下的都是相对的贫困户和租房
户，下水道、化粪池经常堵塞。

“创卫”期间，政府投入了部
分资金，乱搭乱建的行为得到遏
制。政府补贴和居民自掏腰包对
管理水平提升起到很大的作用。

但是，没有资金，加上小区居
民没有享受到管理带来的便利，
不愿意当楼长更不愿意管小区公
共范围内的事情。

如果有专项资金加上能在管
理和服务上让业主尝到甜头，老
小区的难题才有望得到解决。

新建小区是1988年建成的老
旧小区，是一家无物业的开放式
小区，治安环境差，卫生状况不
佳，连锻炼的地方都没有。

2010年，100多户居民供暖管
道全部接入市网，小区内的采暖
用锅炉和锅炉房因此闲置下来。
后来，居民召开大会决定，把锅炉
卖了3 . 1万元，并把这笔钱用于
小区管理。

随后，业主选出了各楼楼
长，用这笔钱把小区多余的门
进行封闭，安装了体育设施，
聘请了保安，并将小区内锅炉
房出租出去，获得维持小区管
理的经费。目前，小区管理水
平大大提升。

物业小区业主和物业管理
方，有的时候太过于计较眼前
的利益。业主希望少掏钱享受
更好的物业管理，如果物业管
理得不好，别说三毛钱，一分钱
业主也不愿意拿。而物业公司
进驻小区后，总希望维持利益，
而从一开始在管理上下的功夫
就不足。

业主和物业公司如果成为一
种利益对立的关系，而且靠掏不
掏钱、送不送服务的简单思维
方式去维系，很难解决这个难
题。如果进驻小区的物业公司
能把物业服务做得更细，主管
部门能适时举办一些社区文化
活动，引导居民树立物业管理
观念，才是长远解决问题之路。

北园小区是最早设立物业管
理的老旧小区之一，1997年就有
了配套的物业管理。尽管如此，这
里的物业公司一直处于亏损状
态，很多业主连基本的卫生费都
不交，物业管理费就更难收了，对
物业管理和服务的认识不足，却
经常有居民对物业服务进行投
诉。物业公司经常上报纸、上电
视，也曾是12345市民热线反映问
题的“常客”。

老旧小区的物业管理，可以
跟居委会结合起来，通过多方沟
通和引导，让业主养成乐于接受
物业管理的观念和习惯，从而提
升物业管理水平。

本版采写 本报记者
贺鸿 王金强 摄影

本报记者 马志勇

费用是关键 不能只看眼前
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让业主尝甜头 多方沟通引导
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